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Varsagod!

Har &ar din férenings arsredovisning

I &rsredovisningen kan du lésa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redo-
gor for vad som hént under det géngna &ret och vad som planeras fér kommande ér.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar foéreningens ekonomiska stdllning
och resultatet fér verksamhetsaret. Ta gdrna en stund och I&s igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du I&sa mer om hur du IGser din bostadsréattsférenings drs-
redovisning. Arsredovisningen dr att betrakta som en vardehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ér en boendeform dér det &r bo-
stadsrattsféreningen som dger fastigheten. En
bostadsréattsinnehavare och mediem i en bo-
stadsrattsférening har nyttjanderatt till sin bo-
stad.

Det &r en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora méjlighe-
terna att sjélv paverka sitt boende i form av att
férandra i bostaden och att aktivt deltaistyrel-
sens arbete fér att férvalta vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera réttsomraden
- bland andra bostadsrattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifradn en rad olika roller — fastig-
hetsdgare, hyresvérd, arbetsgivare, l&ntagare,
képare av produkter och tjanster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stétta féreningen i samtliga dessa roller.

En valskstt bostadsréttsférening

Vad som &r en vdlskstt bostadsréttsfbrening
kan man sékert diskutera, d& manga parame-
trar spelar in, men vi p& SBC har ndgra saker
som vi tycker &r extra viktiga. Till att bérja med
dr det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhdil langsiktigt. Till exem-
pel genom en fler@rsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdllsplan.

Styrelsearbetet ska vara s& bekymmersfritt som
mojligt, darfér &r det en god idé att £& hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen bdr ocksd vara lyhérd infor medlemmarnas
6nskemdl, informera medlemmarna och ge dem
méjlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att f& fler medlemmar att
engagerasig i sin férening vilket vi p& SBC tycker
ar bra.

Féreningen ska ocks& verka fér en god, sdker
och trygg boendemiljé fér alla boende i bostads-

rattsféreningen. Om problem uppstdr i féren-
ingen eller med fastigheten &r det en god idé att
ha experter inom omréden som teknik och juridik
till sitt férfogande.

Utbildning i styrelsearbete
Bostadsrattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar &n ménga aktiebolag. Trots det &r
det vanligt att ledaméter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och I&ngsiktigt
styrelsearbete. G& vér webbaserade utbildning
i styrelsekunskap - skraddarsydd fér bostads-
rattsféreningar. Den ger dig koll pé allt som be-
hévs fér att sitta i styrelsen,

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om fér-
eningens ekonomi och fastighetens skétsel. Vi
pda SBC vill héja kunskapsnivén och hjélpa styrel-
ser p& traven att fokusera pa ratt saker. Dé&rfor
har vi tillsammans med den ideella féreningen
StyrelseAkademien skapat en digital utbildning
i styrelsekunskap.

Utan grundldggande kunskaper ar det latt att
gora fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
ondédig tid frén dig. Genom att ha koll pa juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt sdtt, och bidrar till medlemsnytta och
till att hja vardet pé din bostodsrdttsférening.
Du har nytta av utbildningen bade om du sitter
i styrelsen idag och om du n&gon géng vill géra
det.

Har du frégor om ditt boende eller din bostads-
rattsférening hjélper vi dig gdrna! Du hittar
véra kontaktuppgifter p& sbc.se/kontakt. Besék
aven vért kundforum dér du kan f& svar pé
mdanga frégor.

Vill du veta mer - bessk www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Fabriken 4

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

{ styrelsens uppdrag ingér det att planera underhéll och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och dérfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berékningar. Storleken pé avsattningen till fonden for yttre
underhll bor anpassas utifrdn foreningens plan fér underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdévs. Foreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pé olika
atgarder. Forandringen av foreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren. Las mer i frvaltningsberdttelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhéllet. For att se avsattningens storiek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens 1an sker enligt plan. F&r mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférindrade ndrmaste &ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1996-06-04. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1997-10-24
och nuvarande stadgar registrerades 2016-08-18 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sate i Danderyd.

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Carl Gregefors Ordférande
H&kan Samanci Ledamot
Patsy Vasquez Engstrém Ledamot
Fabian Hans Erik Ahlstrand Suppleant
Bjorn Anders Svensson Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.

Revisor
Per Engzell Ordinarie Extern Engzells Revisionsbyrd AB

Valberedning
Charlotta Almerén Jadling
My Blixt-Werner

Stammor

Ordinarie foreningsstdmma hélls 2021-05-27.
Extra féreningsstdmma holls 202 1-01-12. Extra stdmma 2 med anledning av uppdatering av stadgar.
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Extra féreningsstdmma hélls 2021-10-07. Extra stdmma med anledning av val av styrelseordférande.

Fastighetsfakta

Féreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
FABRIKEN 4 1997 Danderyd

Fullvardesférsakring finns via Bostadsratternas medlemsforsakring.
f forsakringen ingdr kollektivt bostadsréttstillagg for medlemmarna samt ansvarsférsikring for styrelsen.

Uppvarmning sker via oljepanna & Bergvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1939 och bestar av 1 flerbostadshus.

Vardeédret ar 1956.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 1 178 m2, varav 1 128 m?2 utgér boyta och 50 m? utgér lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 26 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

15

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

Gemensamhetsutrymmen

Gemensamhetslokal
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Teknisk status

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:
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Utfort underhall Ar Kommentar

Stamspolning 2021 Spolning av huvudstammar och individuella
lagenhetsutbryt

Byte av bergvarmepump 2021 Utfért januari 2021 av Sofia Allvarme Installation AB

Radonmadtning 2021 Helhusmatning av radonhalter

Obligatorisk Ventilationskontroll 2021 Ombesiktning och godkédnnande av tidigare underkdnda
lagenheter

Brandskyddskontroll 2020 Inspektion av vdrmepanna, lokaleldstader & rokkanaler
utférda utan awvikelse

Obligatorisk Ventilationskontrolt 2020 Utférd av Svenska Ventilationsgruppen. Nedslag péa ett
antal lagenheter innebar ombesiktning senast 202 1-03-
30

Besiktning oljecistern 2020 Besiktning av oljecistern

Sotning 2020 Sotning av varmepanna olja och lokaleldstader

Ombyggnad av befintliga ledningar 2019 Utfoérd av MB2

till radiatorer, byte av ventiler,

injustering.

Fasadrenovering, total 2015-2016 Utford av Front (5ars garanti)

Uppdatering Bredband 2014 Bredband fran Ownit

Trapphusbelysning 2012 Gamla armaturer gick ej att reparera

Uppdatering tvattstuga 2012 Electrolux 2 tvattmaskiner och 1 torktumlare +
serviceavtal inkl. torkskap

Bygga om Elrum i kéllaren 2009 - 2010 Trygga framtida 3-fas installationer

Elstambyte 2006 - 2007

Byte av fénster 2006

Nyinstallation av varmeutrustning 2005

Rérstambyte 2001

Planerat underhall Ar Kommentar

Byte till effektivare varmesystem 2020 Tidigast 2020, byte av spets (olja)

Ventilationsrensning 2022 Rensning av sjélvdragskanaler

Sophus 2022 Inrattande av sopstation pa féreningens mark

Takomldaggning Tidigast 2022 Reparation papp & trd

Byte entréddrrar Tidigast 2022 Byte av dérrar & dorrkarmar.

Forvaltning

Féreningens forvaltningsavtal och Gvriga avtal.

Avtal

Leverantor

Ekonomisk férvaltning
Fastighetsforvaltning

SBC Sveriges Bostadsrattscentrum AB

MB2
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Foreningens ekonomi
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1212738 1122 376
INBETALNINGAR
Rorelseintdkter 1082 829 1078 478
Finansiella intdkter 286 13
Minskning kortfristiga fordringar 0 420
Okning av kortfristiga skulder AR O 49 058
1083 115 1127 969
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 972 889 869 702
Finansiella kostnader 66 243 119 812
Okning av kortfristiga fordringar 1352 0
Minskning av ldngfristiga skulder 58 880 48 092
Minskning av kortfristiga skulder 134 907 0
1234 271 1037 606
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1061 582 1212738
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -151 156 90 363
*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intdkter och kostnader
Ovriga Avskriv-
intakter ningar
3% 23%
o 9 Kapital-
Ov;? o;:nft Y kos;r;zder

Arsavgifter
97%

Reparationer
5%

Fastighetssk _/

att/avgift
3%

Periodiskt
underhall
23%

Taxebundna
kostnader
20%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 0,3% av taxeringsvérdet fér bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1459 kr per bostadsldgenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.
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Vésentliga handelser under rakenskapsdret
Byte av husets varmesystem utfordes arsskiftet 2020-2021

Rorspolning skedde under varen 2021
Aterkontroll och godkannande av tidigare nedslag p& OVK.

En helhusméatning pd husets radonnivaer utférdes.

Medlemsinformation

Medlemsldgenheter: 26 st
Overlatelser under aret: 7 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av saljare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 30
Tillkommande medlemmar: 12

Avgdende medlemmar: 7

Antal medlemmar vid rédkenskapsarets slut: 35

FlerarsOversikt
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Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m? bostadsréttsyta 928 923 828 828
Lan/m2 bostadsrattsyta 6791 6 843 6 885 6944
Elkostnad/m? totalyta 94 95 105 95
Varmekostnad/m? totalyta 62 144 85 173
Vattenkostnad/m? totalyta 60 62 63 55
Kapitalkostnader/m? totalyta 56 102 103 90
Soliditet (%) 18 19 21 25
Resultat efter finansiella poster (tkr) -267 -222 -549 -403
Nettoomsattning (tkr) 1080 1078 977 976
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 128 m2 bostader och 50 m? lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 4 484 646 0 0 4 484 646
Upplatelseavgifter 4572 365 0 0 4572 365
Fond for yttre underhall 131 694 65 847 0 65 847
S:a bundet eget kapital 9 188 705 65 847 0 9 122 858
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -7 244 470 -65 847 -221 695 -6 956 929
Arets resultat -266 688 -266 688 221695 -221 695
S:a ansamlad forlust -7 511158 -332 535 0 -7 178 623
S:a eget kapital 1677 546 -266 688 0 1944 234
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Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans forfogande star féljande medel:

arets resultat -266 688
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -7 178623
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -65 847
summa balanserat resultat -7 511 158

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 131 694
att i ny rikning 6verfors -7 379 464

Betraffande féreningens resultat och stalining i Gvrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrikning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021 2020
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 1 080 295 1078478
Ovriga rorelseintakter Not 3 2534 0
Summa rorelseintikter 1082 829 1078 478
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -847 604 -701 898
Ovriga externa kostnader Not 5 -99 001 -141 520
Personalkostnader Not 6 -26 284 -26 284
Avskrivning av materiella Not 7 -310 671 -310 671
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -1 283 560 -1 180374
RORELSERESULTAT -200 731 -101 896
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 286 13
Rantekostnader och liknande resultatposter -66 243 -119812
Summa finansiella poster -65 957 -119 799
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -266 688 -221 695
ARETS RESULTAT -266 688 -221 695
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Balansrakning

TILLGANGAR 2021-12-31 2020-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader Not 8,14 8436 312 8733422
Maskiner _ Not 9 13 562 27123
Summa materiella anlaggningstillgangar 8449 874 8 760 545
Finansiella anlaggningstillgangar

_ Andra langfristiga vérdepappersinnehav  Not 10 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2800 2 800
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 8 452 674 8763 345
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel  Not 11 1114 486 1264 290
Summa kortfristiga fordringar 1114 486 1264 290
KASSA OCH BANK
Kassa och bank 15 091 15091
Summa kassa och bank 15 091 15 091
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1129 577 1279 381
SUMMA TILLGANGAR 9 582 251 10 042 726
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 9 057 011 9 057 011
Fond for yttre underhéll Not 12 131 694 65 847
Summa bundet eget kapital 9 188 705 9 122 858
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -7 244 470 -6 956 929
Avrets resultat _ -266 688 -221 695
Summa ansamlad forlust -7 511 158 -7 178 623
SUMMA EGET KAPITAL 1677 546 1944 234
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut ~ Not 13,14 2677500 7 652 488
Summa langfristiga skulder 2 677 500 7 652 488
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13,14 4982 292 66 184
kreditinstitut

Leverantérsskulder 46 506 95 900
Skatteskulder 78 068 75936
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 15 120 339 207 984
intékter N - 0 e

Summa kortfristiga skulder 5 227 205 446 004
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 582 251 10 042 726
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Noter
Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.
Not 1  REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhdll ldmnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nér
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anldggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 66 ar 66 ar
Vérme/kylanlaggning 25 ar 25ar
Elanlaggning 20-25 ar 20-25 ar
Stambyte 50 ar 50 ar
Fonster 20 ar 20ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.
Not2  NETTOOMSATTNING B 2021 2020
Arsavgifter 1 046 256 1 046 256
Arsavgifter - bortfall 0 -5 166
Hyror forrad 0 1500
Kabel-TV intakter 31200 31100
Avgift andrahandsuthyrning 2777 4730
Oresutjgmning 62 58
1 080 295 1078 478
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020
Ovriga intakter B 2534 0
2534 0
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Not 4

Not5

DRIFTKOSTNADER

Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad
Sotning

OVK Obl. Ventilationskontroll
Myndighetstillsyn

Gard

Serviceavtal
Forbrukningsmateriel

Fordon

Reparationer

Tvattstuga

Entré/trapphus
Varmeanldaggning/undercentral
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon
Bredband

Balkonger/altaner
Skador/klotter/skadegbrelse

Periodiskt underhall
A4
Vérmeanldggning

Taxebundna kostnader
El

Olja

Vatten
Sophdmtning/renhalining

Ovriga driftkostnader
Forsakring
Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

TOTALT DRIFTKOSTNADER

OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Juridiska atgéarder

Inkassering avgift/hyra
Revisionsarvode extern revisor
Féreningskostnader
Styrelseomkostnader

Fritids- och trivselkostnader
Férvaltningsarvode
Administration

Konsultarvode

_Bostadsrdtterna Sverige Ek For

33375
4 875
5940
1374

1782

47 346

3237
0

0

7 626
0
41769
16 875

69 507

21125
284019

305 144

110913
73 259
70 989
22 360

29 382
79280
108 662

39 424

847 604

277 521
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2020

126 000
6 301
11875
0

904
5008

0

138
150 226

11455
323
16 736
0
1319
0

0

29 833

0
0
0

112 062
169 330
73123
20919
375434

28 869
78 892
107 761

38 644

701 898

2020

38 157
900

12 875
738

0

138

67 196
407
12 645
4 800
141 520
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_Not6

Not 8

PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 20 000 20 000
Sociala kostnader L 6284 = 6284
26 284 26 284
AVSKRIVNINGAR N 2021 2020 B
Byggnad 74 651 74 651
Forbattringar 222 459 222 459
~ Maskiner i S 31561 13 561
310 671 310 671
BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
_Vid drets borjan - 14 067 035 14 067 035
Utgaende anskaffningsvarde 14 067 035 14 067 035
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -5333613 -5 036 503
_ Avrets avskrivningar enligt plan -297 110 297 110
Utgaende avskrivning enligt plan -5630723 -5333613
Planenligt restvérde vid arets slut 8 436 312 8 733422
| restvdrdet vid arets slut ingdr mark med 1 658 853 1 658 853
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 11 149 000 11 149 000
~ Taxeringsvarde mark 10 800 000 10800 000
21 949 000 21949 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 21 800 000 21 800 000
_Lokaler B 149 000 149 000
21949 000 21 949 000
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

MASKINER

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets borjan

Nyanskaffningar
Utrangering/férséljning

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid rets borjan
Avrets avskrivningar enligt plan
Utrangering/forsaljning

Utgaende ack. avskrivningar enligt plan

Redovisat restvirde vid arets slut

ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAY

Insats Bostadsratterna Sverige

OVRIGA FORDRINGAR

Skattekonto
Klientmedel hos SBC

_Rantekonto hos SBC

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Vid arets borjan

Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stammobeslut
lanspraktagande enligt stadgar
lanspraktagande enligt stimmobeslut
Vid arets slut

2021-12-31

135614
0
0

-108 491
-13 561
0

13 562

2021-12-31

2 800

135614

-122052

2 800

2021-12-31

67 995
297 212
749 279

1114486

2021-12-31

65 847
65 847
0
0
0

131694
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2020-12-31

135614
0
0
135614

-94 929
=13 561
0

-108 490

27 124

2020-12-31

2 800
2 800

2020-12-31

66 643
1197 647

0
1264 290

2020-12-31

119 847
65 847

0

0

-119 847
65 847
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Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag
Nordea 1,010 % 3537172 3537172 2022-04-20
Nordea 0,970 % 1415120 1 444 000 2022-11-15
Nordea 0,850 % 2 707 500 2737500  2023-09-20
Summa skulder till kreditinstitut 7 659 792 7718672
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -4 982 292 66184
2 677 500 7 652 488

Om fem &r beriknas skulden till kreditinstitut uppgé till 7 439 052 kr.

Lan som har slutférfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Beddmning
om att redovisa den skulden som l&ngfristig kan géras forst ndr slutférfallodagen har passerat och

fortsatt beldning har bekréftats hos bank.

Not 14  STALLDA SAKERHETER _ Sea0a 12308 20204231
Fastighetsinteckningar 8 000 000 8 000 000

Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31

~ FORUTBETALDA INTAKTER o B

Fastighetsskotsel entreprenad 0] 52 125

Arvoden 20 000 40 000

Sociala avgifter 6 287 12 568

Ranta 9525 13 306

_ Avgifter och hyror B 84 527 89985
120 339 207 984

"Not 16  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Féreningen planerar att upprétta karl for kallsortering pé foreningens mark.
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Styrelsens underskrifter

Danderyd den !Z / 5 2022

) D

Carl Gregefors Hakan Samandi
Ordfsrande Ledamot

gD

Patsy Vasquez Engstrém
Ledamot

Min revisionsbersttelse har lmnatsden /. / J.' 2022

/JM

Per Engzell
Auktoriserad revisor
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Engzells Revisionsbyra

Revisionsberiittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Fabriken 4, org.nr 769601-4955

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Fabriken 4 for &r 2021.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stdllning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r forenlig
med rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhdllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
bvrigt har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillriickliga och 4ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer dr nidvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir si #r tilldmpligt, om
firhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mitt mal 4r att uppnd en rimlig grad av séikerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden.

Rimlig sékerhet & en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstA pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forviintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsitgérder bland annat utifrin dessa risker
och inh#mtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och
4ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter 4r htgre dn for
en visentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden,
felaktig information eller sidosdttande av intern
kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsitgérder som
4r 14mpliga med hénsyn till omstéindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser
shdana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
viisentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pd
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar 4r
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhéimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser
eller forhallanden gbra att en forening inte ldngre kan
fortsitta verksamhete%



Engzells Revisionsbyra

® utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innchéllet i &rsredovisningen,
déribland upplysningama, och om &rsredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ctt sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
plancrade omfattning och inriktning samt tidpunkten fr
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av &rsredovisningen har jag dven
utfdrt en revision av styrelsens forvaltning fr
Bostadsrittsfreningen Fabriken 4 for ar 2021 samt av
forslaget till dispositioner betréffande foreningens
overskott eller underskott.

Jag tillstyrker att fSreningsstimman behandlar
underskottet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittct
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat 4r
tillrdckliga och #ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens dverskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stilining
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att freningens
organisation 4r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt.

2(2)

KRevisorns ansvar

Mitt mdl betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis fr att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
négon forsummelse som kan fSranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pdndgot annat sitt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens Sverskott eller underskott,
och dérmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om fbrslaget r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfrs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder
eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av fSreningens verskott eller underskott
grundar sig friimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningstgirder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgingspunkt i risk
och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar
granskningen pa sddana &tgirder, omriden och
forhéllanden som &r visentliga for verksamheten och dér
avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, bestutsunderlag, vidtagna 4tgirder och andra
forhallanden som 4r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betr4ffande
foreningens &verskott eller underskott har jag granskat om
forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

Danderyd 2022- 8~/ T

2

Per Engzell
Auktoriserad revisor
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Budget
BUDGET Budget 2022 Utfall 2021 Budget 2021
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 1 046 000 1 046 256 1 046 000
Kabel-TV intékter 31 000 31200 31000
Avgift andrahandsuthyrning 0 2777 0
Oresutjamning 0 62 0
_Ovriga intékter o o 0 . 2534 0
1077 000 1082 829 1077 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskétsel entreprenad -132 000 -33375 -143 000
Fastighetsskotsel bestalining -1 000 0 -2 000
Sotning -7 000 0 0
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 -4 875 0
Myndighetstillsyn 0 -5 940 0
Gard -2 000 -1374 -1 000
Serviceavtal -6 000 0 0
_ Forbrukningsmateriel 0 -1782 -2 000
-148 000 -47 346 -148 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -47 000 0 -79 000
Tvattstuga 0 -3 237 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 -7 626 0
Balkonger/altaner 0 -41 769 0
Skador/kiotter/skadegorelse 0 -16 875 0
-47 000 -69 507 -79 000
Periodiskt underhall
WS 0 -21125 0
Varmeanléggning o 0 -284 019 - 0
0 -305 144 0
Taxebundna kostnader
El -117 000 -110 913 -130 000
Olja -177 000 -73 259 -105 000
Vatten -74 000 -70 989 -74 000
~ Sophamtning/renhdlining - - -22000  -22360 -23 000
-390 000 -277 521 -332 000
Ovriga driftskostnader
Forsdkring -31 000 -29 382 -28 000
Bredband S o -83 000 79280 -82 000
-114 000 -108 662 -110 000
Fastighetsskatt
_Fastighetsskatt/kommunalavg. -39 000 -39424 -38 000
-39 000 -39 424 -38 000
Ovriga férvaltnings- och rorelsekostnader
Revisionsarvode extern revisor -14 000 -13125 -14 000
Foreningskostnader -1 000 0 -1 000
Styrelseomkostnader 0 -330 0
Fritids- och trivselkostnader -1 000 0 -2 000
Forvaltningsarvode -71 000 -68 664 -70 000
Administration -3 000 -3 282 -2 000
Konsultarvode 0 -8 750 0
Bostadsratterna Sverige Ek For o ~ -5000 ~ -480  -5000
-95 000 -99 001 -94 000
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Personalkostnader
Styrelsearvode
Arbetsgivaravgifter

Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad

Férbattringar

Maskiner

SA RORELSENS KOSTNADER
RORELSERESULTAT

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter

Drojsmalsranta avgifter/hyror

Lanerantor
Ovriga réntekostnader

RESULTAT

Sida2av2

-21000
-7 000
-28 000

-75 000
-223 000
-14 000
-312 000

-1173 000
-96 000

0

0

-108 000
0

-108 000

-204 000

-20 000
-6 284
-26 284

-74 651
-222 459
-13 561
-310 671

-1 283 560
-200 731
279

7

-66 220
-23

-65 957

-266 688
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-21 000
-7 000
-28 000

-75 000
-223 000
-14 000
-312 000

-1141 000
-64 000

0

0

-108 000
- 0
-108 000

-172 000






Om ombud, fullmakt m.m.

En medlem som inte personligen kan ndrvara pd féreningsstdmman kan utdva sin réstratt
genom ombud. Ombudet skall férete en skriftlig, daterad fullmakt i original. Den gdller
i hégst ett &r frén undertecknandet. Fullmakten beh&ver inte vara bevittnad.

Vem kan vara ombud

Endast medlemmens make eller sambo eller annan medlem f&r vara ombud, om inte
annat anges i stadgarna. Ingen f&r som ombud féretréda mer dn en medlem, om inte
annat anges i stadgarna. Medlem som &r under arton &r (underérig) féretrads av
férmyndare. En medlem som dr juridisk person féretrads av den som dar legal
stallféretradare enligt registreringsbevis.

Bitrade
En medlem kan vid féreningsstdmman ha med sig hogst ett bitrade fér att gi(e .
medlemmen madjlighet till sakkunnig hjdlp pé& stdmman i t.ex. ekonomiska, tekniska eller

juridiska frégor. Endast medlemmens make eller sambo eller annan mediem far vara
bitrdde, om inte annat anges i stadgarna. Bitrddet behdver inte uppvisa fulimakt.

se SOC

Mycket mer an fastighetsforvaltning

FULLMAKT

for

att vid féreningsstdmman den féra min talan och utéva min
rostratt.

namnteckning

Forening lagenhet nr













Hur man ldser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar
och som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla férvalt-
ningsberdattelse, resultatrakning, balansrékning och noter.

1. Férvaltningsberdttelsen
Redogérelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrakningen

Visar féreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rakenskapsséret. Overstiger intdk-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvéant férhéllande uppstar forlust.
Styrelsen féreslar fér féreningsstamman hur
arets resultat ska disponeras.

3. Balansrdakningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rékenskapsdr. Féreningens tillgéngar
bestdr av anléaggningstillgédngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgédngar och
omsdttningstillgéngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Foreningens skulder bestar av langfristiga skul-
der (t.ex. fastighetslé&n) och kortfristiga skulder
(t.ex. forskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i &rsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ar tillgangar i
féreningen som &r avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR dr den kostnad som motsva-
rar vardeminskning pé bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gors fér att

fordela kostnader pé flera ar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for [6pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé drifts-
kostnader i en bostadsrattsforening ar varme,
el, vatten och avlopp, stadning, sophédmtning
och fastighetsskoétsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stdmmobe-
slut gér en reservering till arligen. Syftet ar att
sakerstalla utrymme fér fastighetens framtida
underhdall.

KORTFRISTIGA SKULDER é&r skulder som for-
faller till betalning inom ett &r.

LIKVIDITET &r foreningens betalningsférmaga
pé kort sikt och utgérs av féreningens tillgang-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som fér-
faller till betalning om ett ér eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ar tillgdngar som
I6pande férbrukas, sdljs eller omvandias till lik-
vida medel. Omséttningstillgdngarna anvands
foér att betala I6pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar féreningens eget kapital i procent
i férhéllande till de totala tillgdngarna (be-
ndmns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en lamnat som sakerhet fér erhdlina l&an.

REVISIONSBERATTELSE &r ddr revisorerna
uttalar sig om érsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens férslag till anvdndande av
Sverskott eller tackande av underskott, samt
om de anser att féreningsstamman bér bevilja
ansvarsfrihet fér styrelsens ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter fér
planerade underhélls&tgarder enligt underhélls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrékningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for
funktionsférbattrande &tgdrder enligt under-
hallsplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrékningen och kost-
nadsfors dver tillgadngens livslangd (se dven
"Avskrivningar”).

Spara din drsredovisning,
det &r en virdehandling!



se SOC

Mycket mer &n fastighetsférvaltning
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